Roztyly Plaza, a.s.
ICO: 281 99 910
(dale jen ,Spole¢nost”)

ZPRAVA 0 VZTAZICH
mezi ovladajici osobou a ovlddanou osobou a ostatnimi osobami ovladanymi stejnou ovladajici
osobou (déle jen , propojenymi osobami”), vwhotovend v souladu s § 82 a nasl. zakona €. 90/2012
Sb., 0 obchodnich spole¢nostech a druZstvech (zakon o obchodnich korporacich) v platném znéni
{déle jen ,,ZOK*)

ZA UCETNI OBDOBI OD 1. 1. 2023 DO 31. 12. 2023 {dale jen , Uéetni obdobi*)

ze dne 16. bfezna 2024
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1. Informace o Spolefnosti a struktura Koncernu PASSERINVEST

Obchodni firma: Roztyly Plaza, a.s.
Sidlo: Praha 4, Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00
Identifikatni Cislo: 28199910

Zapsana: v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze oddil B, vlozka 12929
Zakladni kapitdl Spole€nosti: 3.000.000,- K&

Rozvrzeni akcif: 200 ks akcii o jmenovité hodnoté jedné akcie 10.000,- K¢
200 ks akcii 0 jmenovité hodnoté jedné akcie 5.000,- K&
Druh a forma akcii: kmenové, na jméno, v listinné podobé

Datum zdpisu Spoleénosti do obchodnihe rejstfiku: 5. 12, 2007

Spoleénost byla v UZetnim obdobi &lenem Koncernu PASSERINVEST, ve kterém je fidici osobou
koncernu spole¢énost PASSERINVEST GROUP, a.s., ICO 261 18 963 {dale jen ,PST”). PFislu3nost ke
Koncernu PASSERINVEST byla v Uéetnim obdobi uvefejnéna na internetovych strankach
Spoleénosti.

Struktura Koncernu PASSERINVEST ke dni 31. 12, 2023

1.1 Koncern PASSERINVEST
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PASSERINVEST FINANCE, 1.8, H0 054 55 446
Brezidence #.5., 0 (65D B 827
Razicierce D, 1 £o., 100 070 71 183

Zmény ve struktufe Koncernu PASSERINVEST v Ugetnfm obdobi
a} dne 4, 1. 2023 byly spole¢nosti PASSERINVEST FINANCE, a.s., ICO 054 96 446 {dale jen ,,FIN®),
vydany interni dluhopisy emise PSG VAR/27 o celkové emisni hodnoté 6500 000 EUR
s variabilnim drokovym vynosem 3M Euribor + marze 4,5 %, se splatnosti 30. 6. 2027, jejichz
ruéitelem je PST;
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b) dne 4. 1. 2023 byly o éastku 1.000.000 EUR navySeny dluhopisy emise PSG VAR/29 vydané
spolecnosti FIN dne 8. listopadu 2022. Dluhopisy jsou uroceny variabilni drokovou sazbou ve
vyii 4,50 % + 3M EURIBOR ro¢né, se splatnosti 31. bfezna 2029. Jmenovita hodnota kazdého
dluhopisu je 2.000 EUR, celkové emisni hodnota k 31. prosinci 2023 je ve vySi 18.684.000 EUR;

¢} dne 31. 1. 2023 valnou hromadou {formou NZ) spoleénosti PASSERINVEST BBC 1, s.r.o., ICO 281
98 212, bylo pfijato jedinym spolecnikem rozhodnuti ¢ novém znéni spoleCenské smlouvy této
spoleénosti;

d) dne 31. 1. 2023 jeden z pGvodnich spolecnikid Ing. Jaromir Uhyrek, narozeny 15. 6. 1955, prodal
{formou smiouvy o prevodu podilu) svij podil vcelkové wysi 36,07 % ve spoleénosti
PASSERINVEST BBC 2, s.r.0., ICO 041 72 108 {dile je ,BBC 2”} spoleéniku PST, ktery se tak stal
jedinym spoleénikem BBC 2, zapis této zmény v obchodnim rejstiiku mistné pfislusného soudu
byl proveden k datu 9. 2. 2023. Sou¢asné byla zmé&néna zakladatelska listina, a to v pfedmétu
podnikani;

e} dne 31. 1. 2023 byly spoleénosti FIN vydany privatni dluhopisy emise PSG 4,00/30 o celkové
emisni hodnoté& 40.000.000 EUR, s pevnym Grokovym vynosem 4,00 %, se splatnosti 31. 1. 2030,
jejichz ruditelem je PST;

f) dne 1. 3. 2023 valnou hromadou (formou N2) PST bylo pfijato rozhodnuti o sniZeni zakladniho
kapitalu PST o 300.000.000,- K¢, z pavodni vySe 2.8 mid KE na vy3i 2.5 mld K¢, a to vzetim akcii
z ob&hu, které jsou ve viastnictvi PST. Ugelem sniZeni zakladniho kapitalu byla vyFedena situace,
kdy ma PST ve vlastnictvi 600 kusd vlastnich akcii. Tato skuteénost byla fadné zvefejnéna
v obchodnim véstniku formou dvou oznameni pro pfipadné véfitele, a to dne 3. 3. 2023 2 3. 4.
2023, zapis této zmény v obchodnim rejstiku mistn@ pfislusného soudu byl proveden k datu
30. 7. 2023;

g) dne 1. 3. 2023 valnou hromadou (formou N2} spole&nosti Arboretum B2, s.r.c., ICO 140 47 420,
byla zmé&né&na zakladatelska listina, a to pfedmét podnikani, roziifeni pottu jednateliz 1 na3 a
zplsob jednani za spoleénost;

h} dne 31. 3. 2023 byly splaceny dluhopisy PSG 5,25/23 vydané spoleCnosti FIN dne 31. bfezna
2017. Dluhopisy byly drofeny pevnou urokovou sazbou ve wydi 5,25 % roc¢né. Jmenovitd
hodnota kaZzdého diuhopisu byla 10 000 K¢, v celkové emisni hodnoté 2 000 000 000 KE;

i) dne 31. 3. 2023 byly spole€nosti FIN vydany vefejné dluhopisy emise PSG 7,60/28 o celkové
emisni hodnoté 400.000.000,- K& s moZnosti navySeni aZ do 750.000.000,- K¢, s pevnym
urokovym vynosem 7,60 %, se splatnosti 31. 3. 2028, jejichZ rucitelem je PST;

j) dne 4. 4. 2023 valnou hromadou {formou NZ) u spole&nosti Rezidence ARBORETUM, a.s., ICO
080 56 323, Roztyly Garden — Jasmine House, a.s., ICO 282 00 870, Roztyly Garden — Lily House,
a.s., ICO 281 96 635, Roztyly Garden — Sunflower House, a.s., ICO 282 00 250 a RPB Leasing,
a.s., ICO 282 00 284 (, byly zmé&nény stanovy, a to pfedmét podnikdni a funkéni obdobi &lend
statutarnich organu na neomezeng;

k) dne 14. 11. 2023 valnou hromadou {formou NZ) u spole&nosti Arboretum B3, a.s., ICO 140 48
060, PASSERINVEST BBC 3, s.r.0., ICO 066 29 580, BB C - SERVICES, s.r.o0., ICO 270 80 951,
PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, a.s., 1CO 256 87 247 (déle je ,,PPI“), RPB — Penthouse, a.s., v
likvidaci, 1CO 282 00 691 {dile je ,Penthouse”), Rezidence Oliva, s.r.0., ICO 070 71 183, §-
INVESTMENT, s.r.o., ICO 281 99 481 a S-LEASING, s.r.0., v likvidaci, ICO 282 00 438 (déle je
»SLeas”), byla zménéna zakladatelska listina a/nebo stanovy, a to pfedmét podnikdni a u
akciovych spole€nosti i funkéni obdobi Clen( statutdrnich organi na neomezeng;

I} dne 5. 12. 2023 valnou hromadou {formou NZ) spoleénosti Penthouse, bylo pfijato rozhodnuti
o zruleni této spolecnosti s likvidaci k 1. 1. 2024 a byl jmenovan likvidator; a

m)dne 5. 12. 2023 vainou hromadou (formou NZ} spole¢nosti SLeas, bylo pfijato rozhodnuti o
zrudeni této spolenosti s likvidaci k 1. 1. 2024 a byl jmenovan likvidator.
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1.2 Ostatni spolecnosti ovladané osobou panem Radimem Passerem

Pan Radim Passer je dale pfimo oviddajici osobou a jedinym spoleénikem spoleénosti PPl a
Penthouse, u kaidé ztéchto spoleénosti je jedinym spoleénikem se 100 %
akcionarskym/obchodnim podilem.

Spoletnost PPl je jedinym spole€nikem spoleénosti SLeas, kde nepfimo ovladajici osobou je pan
Radim Passer.

. Uloha Spoletnosti (jako oviddané osoby) v Koncernu PASSERINVEST

Spolecnost pIni v Koncernu PASSERINVEST roli uéelové projektové spole€nosti, kterd viastni
nékolik nemovitostni v katastralnim Gzemi Chodov, obec Praha, které jsou zapsdany na listu
vlastnictvi €. 1748, v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim Gfadem pro hiavni mésto Prahu,
Katastralni pracovisté Praha.

. Zpusob a prostiedky ovlddani Spoleénosti

Pfimo ovladajici a Fidici osobou Spolecnosti je PST, jakoZto minoritni viastnik podil Spoleénosti,
ktera vykonavé svij vliv na Spole€nost prostfednictvim smlouvy o projektovém fizeni, jimi3
zajistuje koordinaci a koncepéni vedeni obchodni politiky Spoleénosti.

Nepiimo ovladajici osobou Spole¢nosti je pan Radim Passer, datum narozeni 29. 9. 1963, bytem
Praha 4, Michle, Baarova 1542/48, PSC 140 00, ktery jedna ve shodé s minoritnimi viastniky
podili PST i Spoleénosti, a vykondva svhj vliv na SpoleZnost prostiednictvim jim ovladané
spole€nosti PST, a to ucasti na valnych hromadach PST a Spoleénosti i vwwkonu funkce jediného
¢lena statutarniho organu téchto spoleénosti.

. Pfehled jedndani ufinénych v Uéetnim obdobi, kterd byla uéinéna na popud nebo v zijmu
ovladajici osoby Spoleénosti nebo ji ovlidanych osob, pokud se takovéto jednini tykalo
majetku, ktery prfesahuje 10 % vlastniho kapitdlu ovlidané osoby zjisténého podle posledni
ti€etni zavérky

a) jednani pfedstavovana smlouvami uvedenymi niie, pfitemz z diivodu opatrnosti ve vztahu

k hranicni hodnoté 10 % vlastniho kapitdlu Spoleénosti jsou zahrnuty do tohoto bodu

viechny takové smlouvy:

1. Dodatek ¢. 2 ze dne 23. 1. 2023, uzavieny mezi Spoleénosti a FIN ke smlouvé o zaphicce a
uvéru ze dne 14. 9. 2020, ve znéni dodatku €. 1 ze dne 4. 1. 2022, kterym byl navyien
uvérovy ramec a prodlouZena splatnost zapGjcky do 31. 12. 2028.

2. Prefakturace nékladlG {marketingové ndklady 1Q a# 4Q 2023) v Uletni obdobi mezi
Spole&nosti a spoleénosti Office Park Roztyly, a.s., ICO 274 52 751 (dale jen ,,OPRoztyly”),
na zakladé dohody stran.

. Pfehled vzdjemnych smiuv v Uéetnim obdobf mezi Spoleénosti {jako oviddanou osobou) a

ovladajici osobou Spolecnosti nebo osobami oviadanymi

1. Podnajemni smlouva (&dsti kanceldfskych prostor v 17. NP v budové FILADELFIE) mezi
Spolecnosti (podndjemce) a PST {ndjemce) ze dne 1. 1. 2017.

2. Smlouva o zapUjéce a Gvéru, uzaviena mezi Spoleénosti a FIN, ze dne 14. 9. 2020, ve znéni
dodatkd, s drokovou sazbou 5,88 % pa, se splatnosti nejpozdéji do 31. 12.2028, spolu
s dal5im moZnym Uvérovym rdmcem.

3. Smlouva o smlouvé budouci o zfizeni vécného bifemene {,Prodiouzeni ul. Tomickova vé. inf.
siti, Praha 11— Roztyly“) uzavfend mezi Spolecnosti, jako budouci povinng osoba a OPRoztyly,
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jako stavebnik a Hlavnim méstem Praha, ICO 000 64 581, jako budouci oprdvnénd osoba, ze
dne 26. 10. 2020.

4. Smlouva o projektovém fizeni uzaviena mezi Spole¢nosti {objednatel) a PST (poskytovatel) ze
dne 18. 1. 2022, s udinnosti od 1. 2. 2022, na zakladé niZ poskytovatel zajistuje objednateli
veikeré sluzby a &innosti profesiondlnim a efektivnim zplOsobem a v rozsahu nutném,
poiadovaném a Zadoucim pro profesionalni projektové fizeni, a to pro oblasti vystavby budovy
Roztyly Plaza a jeji pfipravy, pravnich sluieb, mzdové agendy, zpracovéni Ucetnictvi,
zpracovani dariové problematiky, zpracovani Gcetni zavérky a marketingovych sluieb.

5. Neexkluzivni zprostiedkovatelska smlouva uzaviena mezi PST (zprostfedkovatel) a Spolecnosti
(objednatel) ze dne 3. 1. 2022, na zdkladé niZ zprostfedkovatel objednateli zprostfedkovava
prevaznou &ast budoucich ndjemcd, resp. zajemci o volné prostory k najmu do budovy Roztyly
Plaza, a zajistuje koordinaci a koncepéni vedeni objednatele ve véci sjednavani viech téchto
ndjemnich smluv s ndjemci bez ohledu na to, zda nijemce zprostiedkovatel zprostfedkoval €i
nikoliv.

6. Uvérova smlouva (Facility Agreement) uzaviend mezi Spoleénosti (dluZnik} a Raiffeisenbank,
a.s., ICO 492 40 901 (déle jen ,RF“) {véfitel) ze dne 31. 8. 2022 (dale jen , Uvérova smlouva”).

7. Smlouva o subordinaci (subordination agreement) ze dne 31. 8. 2022, ve znéni dodatku ¢. 1 ze
dne 1. 12. 2022, uzaviena mezi SpoleCnosti (dluinik) a akciondfi Spoleénosti a PST a FIN
(subordinaéni dluznici) a RF {senior v&fitel), jako zajisfovaci dokument Uvérové smlouvy.

8. Zastavni smlouva k akciim {Pledge on Establishing a Pledge on Share) ze dne 31. 8. 2022,
uzaviena mezi akcionafi Spole€nosti a PST (zastavci) a RF (zastavni véfitel), jako zajistovaci
dokument Uvérové smlouvy.

9. Patrondtni smlouva (Patronage Agreement) ze dne 31. 8. 2022, mezi Spolecnosti (dluznik) a
akciondfi Spole¢nosti (junior patron) a PST (senior patron} a RF (véfitel), jako zajisfovaci
dokument Uvérové smiouvy.

10. Dohoda o Gplaté za poskythuté ruceni ze dne 29, 11, 2022, uzaviena mezi PST a Spoletnosti,
jako finanéni rudeni za vedkeré vicendklady spojené s vystavbou a dokonéenim projektu
realizovaného Roztyly Plaza, kterd je souddsti ujednani Patronatni smlouvy Spoleénosti
zaji$tujici Uvérovou smlouvu.

6. Posouzeni pfipadné Gjmy a jejiho vyrovndni, zhodnoceni vyhod a pFipadnych nevyhod, jakoz i
pFipadnych rizik plynoucich ze vztahli mezi propojenymi osobami
6.1 Posouzeni Gjmy plynouci ze vztahl mezi propojenymi osobami.
6.1.1 Statutarni organ Spolenosti po provedené analyze a s pfihlédnutim k okolnostem

a poedminkam, za kterych byla jednani mezi propojenymi osobami v U&etnim obdobi
realizovana (podminky obvykié v béiném obchodnim styku), dospél k zavéru, ze
v disledku vlivu nevznikla Spole€nosti Zadna Gjma. Z uvedeného divodu neuvédi
statutdrni organ v této zpravé o vztazich svij komentaf k pfipadnému vyrovnani
ujmy, ani ke zpisobu a dobé takového vyrovnani,

6.2 Zhodnoceni vyhod a nevyhod plynoucich ze vztah( mezi propojenymi osobami.

6.2.1 Statutarni organ Spolefnosti konstatuje, Ze SpoleCnosti z Gicasti v Koncernu
PASSERINVEST plynou pouze vyhody. Tyto vyhody spofivaji zejména v zajisténi
finanéni stability Spoleénosti vyuZivajici koncernového systému fizeni finanénich
zdrojl {cash pooling) a v technické pomoci.

6.2.2 Vzhledem k Gloze Spoleénosti v roli projektové spolecnosti vramci Koncernu
PASSERINVEST, je Spolefnost do zna¢né miry uSetfena podnikatelskych rizik a
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trinich vykyvll, coZ ji umoZiuje zvySovat svou efektivitu a lépe vyuZivat svého
potencialu k udrZitelnému rdstu.

6.3 Zhodnoceni rizik plynoucich ze vztahl mezi propojenymi osobami.
6.3.1 Statutarni organ spoleCnosti konstatuje, Ze Spolefnosti z (i¢asti v Koncernu
PASSERINVEST zadnda materialni rizika nevyplyvaiji.

7. Ostatni informace/Davérnost Gdaji
Za dlvérné jsou vramci skupiny povaZiovany informace a skutecnosti, které jsou soucasti
obchodniho tajemstvi propojenych osob a informace, které byly za divérné oznafeny nékterou
osobou, ktera je souddsti skupiny. Za dlUvérné jsou rovnéZ povaZovany veskeré informace
z obchodniho styku, které by mohly samy o sobé, nebo v souvislosti sjinymi informacemi,
zplsobit Ujmu kterékoliv osobé tvofici skupinu. Veskerd jednani mezi propojenymi osobami
v U&etnim obdobi v3ak byla realizovdna za podminek obvyklych v béZném obchodnim styku.

8. Cestné prohlaseni
Prohladuji, Ze Udaje uvedené v této zpravé o vztazich odpovidaji skutenosti a Ze Zadné podstatné
okolnosti, které mi byly znamy a které by mohly ovlivnit prfesné a spravné posouzeni Spolenosti
nebyly vynechany. Tato zprava o vztazich byla zpracovana statutadrnim organem Spoleénosti.

9. Pfiloha 1 seznam viech spolecnosti v Koncernu PASSERINVEST

V Praze dne 16. 3. 2024

Roztyly Plaza, a.s.
Radim Passer, pfedseda pfedstavenstva
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PRILOHA 01

140 47 420

C, 550488

projektova spoletnost

1.|Arboretum B2, s.r.0.
2.|Arboretum B3, a.s. 140 48 060 B, 26875 projektova spoleénost
3. |Arboretum B4, a.s. 170 70 805 B, 27236 projekiova spoleénost
4.|Balance Club Brumlovka, a.s. 274 45 810 B, 10687 projektova spoleénost
5.|BBC-NovéE, as. 274 10 358 B, 10416 projekiova spoleénost
6.|BE C - SERVICES, s.r.0. 270 80 951 C, 04817 projektova spolecnost
7.|BB € Orion, a.s. {drive North Star Cenlre - Birch House, a.5.) 281 99 278 B, 12907 projekiova spotednost
8. FLEKSI prostor, a.s. (diive Morth Star Gentre - kaple House, a.5.) 281 98 727 B, 125889 projektova spolefnost
9. |Gamma Building, s.r.o. 174 17 805 C 04817 projekicva spoleénost
10.|Hila Brumlovka, $.r.0. (Ufive BBC Briding H 5.r.0.) 281 62 889 C, 129768 projektové spoleénost
11. [Ichthys Brumlovka, a.s. {difve PST - Project C, a.5.) 282 00 799 B, 12052 projektova spoletnost
12.|Office Park Roztyly, 8.s. 274 52 751 B, 10747 @mjektgué spoletnost
13.|Omega Brumlovka, 4.8, (dfive BB C - Building OMEGA, 2.8.) 267 31 703 B, 7925 projektova spolednost
14.|PASSERINVEST GROUP, a.s. 261 18 963 B, 8173 fidici osoba Koncemu PASSERINVEST
15.|PASSERINVEST BBC 1, 5.r.0. 281 98 212 C, 232604 iekiova spolednost
16.|PASSERINVEST BEBC 2, =.r.0. 04172 108 C, 243628 projektova spolegnost
17.|PASSERINVEST BBC 3, 2.1.0. 066 29 580 C, 285802 projektova spolednost
18. | PASSERINVEST FINANCE, a.s. 054 96 446 |B, 21947 emitent diuhopisi obchodovatelnych na
evropskem regulovaném trhu, jejiZ winosy
slouZici k financovani finangnich potiel
¢len Koncernu PASSERINVEST
19.|PST - Project A, a.s. 28200 578 B, 12849 holdingowa spoleénost
20.|Rezidence ARBORETUM, a.s. 080 56 323 B, 24331 projeklova spoleénost
21.|Rezldence Oliva, 8.1.0. 07071183 C, 294149 proiektova spclecnost
22.|Roztyly Garden - Jasmine House, a.s. 282 00 870 B, 12954 projektova spolednost
23.|Roztyly Garden - Llly House, a.s. 281 96 635 B, 12842 srojektova spolefnost
24. Roztyly Garden - Sunflower House, a.s. 282 00 250 B, 12943 projektavé spoletnost
25.|Roztyly Plaza, a.s. {dfive Rozivly Garden - Rese House, a.5.) 28199 910 B, 12929 projektova spolenost
26.|RPE Leasing, a.5. 282 00 284 B, 12944 projektova soclednost
27.|RPBH., a.s. 281 99 588 B, 12818 prajektova spolednost
28.|S-INVESTMENT, 5.1.0. 281 99 481 C, 13231 projektova spolefnost




